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Bebauungsplan ,Brunnenfeld IV*

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Gesamtflache des Plangebietes 1,73 ha 100 %
Nettobauland 12.824 m? 743 %
davon:  Wohngebiet 12.824 m? 74,3 %
Verkehrsflachen 2712 m? 15,7 %
davon:  Fahrbahn (inkl. Parkplatze) 2.221 m? 129 %

Gehweg 132 m? 0,8 %

Verkehrsgriin 76 m? 0,4 %

Wirtschaftsweg 283 m? 1,6 %
Offentliche Griinfliche / Ausgleich 1.704 m? 9,9 %
Versorgungsflachen (Trafostation) 21 m? 0,1 %
Wohnbaugrundstiicke 21
davon:  Einfamilienhduser [EFH] 21
Wohneinheiten (WE)* 32
Bruttowohndichte ** 38
Offentliche Parkplatze 10
Durchschnittliche BauplatzgréBe 610 m?

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland (Vorgabe Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar: 40 EW/ha)

Die Angabe der Bruttowohndichte erfolgt zum Nachweis der Einhaltung der raumordne-
rischen Zielsetzung einer ausreichenden Siedlungsdichte im Sinne einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Die Bruttowohndichte beschreibt die Anzahl der Einwohner je Hektar Brutto(wohn)bau-
land. Es existiert fir die Abgrenzung des Bruttobaulandes keine exakte Legaldefinition.

Laut Wikipedia wird als Bruttobauland die Summe aller Baugrundstticke einschlieBlich
der dazugehdorigen Griin-, Verkehrs- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung
vorgesehenen Gebiets verstanden. Laut den Begriffsbestimmungen der Forschungsge-
sellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen ist Bruttowohnbauland die Gesamtflache der
Baugrundstticke fir Wohngebaude und Gemeinschaftsanlagen sowie der zugehdrigen
Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung vorgesehenen Ge-
biets.

Begriindung — Satzung Seite 9
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Somit entspricht im Regelfall die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes dem
Bruttobauland. In einzelnen Fallen — etwa bei Einbeziehung von StraBen, Grinrdumen,
Gemeinschaftseinrichtungen, die eine Ubergeordnete, nicht gebietsspezifische Bedeu-
tung und Funktion haben - ist ein Abweichen von dieser starren Grundregel angezeigt
und stadtplanerisch sinnvoll.

Durch das vorgesehene Regenriickhaltebecken entfallen zwei der bisher vorgesehenen
Wohnbaugrundstiicke, sodass die Bruttowohndichte im vorliegenden Fall leicht unter-
schritten wird. Da das Regenriickhaltebecken (iber das Plangebiet hinaus eine wichtige
Funktion zur AuBengebietsentwéasserung flr den siidlich gelegenen Siedlungsbereich er-
fullt, wird ein Abweichung von Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans als sinnvoll er-
achtet. Die Anordnung des Regenrlickhaltebeckens auBerhalb des Plangebiets ist
aufgrund der topographischen Verhaltnisse nicht moglich. Zudem kann durch die In-
tegration des Regenrtickhaltebeckens im Plangebiet die Inanspruchnahme weiterer land-
wirtschaftlicher Flachen vermieden werden.

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Das Plangebiet wird gemaB der angestrebten Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet”
(WA) festgesetzt. Die vorgenommenen Nutzungsausschliisse sollen ein ruhiges Wohn-
umfeld sicherstellen und der geplanten sparsam dimensionierten VerkehrserschlieBung
Rechnung tragen.

Im Hinblick auf die vorhandenen baulichen Dichten im angrenzenden Wohngebiet er-
folgt durchgéngig die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,7.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukdrper in die Gelandetopgraphie sicherstellen. Die
Hohenentwicklung der Gebdude wird durch die Festsetzung von maximalen Trauf- und
Firsthohen in Bezug auf eine max. ErdgeschossfuBbodenhdhe tiber NN und die maximal
zulassige Vollgeschosszahl beschrankt. Die Festsetzung wird dabei gemal dem stadte-
baulichen Konzept zur Schaffung eines landlichen strukturierten Wohngebiets auf maxi-
mal zwei Vollgeschosse begrenzt. Um dreigeschossige Gebaudeansichten zu vermeiden,
wird fur einseitig geneigte Pultdacher die maximale Firsthohe auf 3,00 m unter der im
Planeintrag festgesetzten maximalen Firsthohe begrenzt.

Begriindung — Satzung Seite 10
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8.3 Nachrichtliche Ubernahmen
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9. Auswirkungen der Planung

9.1 Umwelt, Natur und Landschaft
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9.2

Wirkungsgefiige

In den Flachen, die im Rahmen des Bebauungsplans bebaut und versiegelt oder zu Haus-
garten umgewandelt werden, wird das Wirkungsgeflige kleinrdumig stark verandert. Der
Verlust des Bodens und die Veranderung von Wasserhaushalt und Mikroklima wirken
sich auf die Lebens-bedingungen von Pflanzen und Tieren aus. Erhebliche negative Aus-
wirkungen Uber die bei den Schutzgitern bereits genannten hinaus sind nicht zu erwar-
ten.

Mensch und seine Gesundheit

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich als Acker und als Obstwiese genutzt. Durch den
Bebauungsplan werden Béden mittlerer bis hoher Qualitdt der landwirtschaftlichen Nut-
zung entzogen.

Im Plangebiet und auch in seiner ndheren Umgebung gibt es keine ausgewiesenen Wan-
derwege. Der Grasweg am Westrand des Geltungsbereichs wird von Spaziergangern als
Zugang zur freien Feldflur genutzt. Der Weg bleibt erhalten.

Negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit infolge der Planung sind weder
wahrend der Bau- noch der Betriebsphase zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung sind keine Kultur- oder sonstigen Sach-
guter bekannt.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich der Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Streuobstwiesen nach § 33a NatSchG

Nach § 33a NatSchG sind Streuobstbestande im Sinne des LLG4, die eine Mindestflache
von 1.500 m? umfassen, zu erhalten. Die Flachen mit Obstbdumen im Plangebiet wurden
deshalb daraufhin Gberprift, ob es sich um Streuobstbestande im Sinne des LLG handelt
und ob sie dem Schutz des § 33a Abs. 1 unterliegen.

Die Flache 1 gemal3 dem Bestandsplan im Fachbeitrag Umweltbelange (S.5) ist eine ge-
schitzte Streuobstwiese (§ 30 Abs. 2 Nr. 7) und ein Streuobstbestand im Sinne des LLG
der auf Grund seiner Grél3e entsprechend § 33a NatSchG zu erhalten ist.

Alternative Standorte zur Realisierung eines Wohngebiets sind nicht vorhanden, sodass
ein Eingriff in den bestehenden Streuobstbestand zur Deckung des Wohnbauflachenbe-
darfs erforderlich ist (vgl. Kap. 6).

Die Gemeinde Elztal hat einen Antrag auf Ausnahme (§ 30 Abs. 4 BNatSchG) und einen
Antrag auf Genehmigung der Umwandlung in eine andere Nutzungsart (§ 33a Abs. 2
NatSchG) gestellt.

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen
werden konnen. Dies kann mit denselben MalBBnahmen erfolgen, die auch bei der Geneh-
migung erforderlich sind. Der Ausgleich erfolgt, so § 33a Abs. 3, vorrangig durch eine
Neupflanzung innerhalb einer angemessenen Frist.

Begriindung — Satzung Seite 16
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